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摘 要 : 运用 房价 收入 比 、 滑 动 了 检验 和 Sen'"s 和 斜率 估计 等 方法 ,对 中 国 27 个 大 中 城市 2001 一 2019 
年 的 居民 住房 支付 能 力 演化 特征 进行 了 研究 ,分 析 了 城市 居民 住房 支付 能 力 演化 特征 与 中 国 房 地 
产 调控 的 关联 性 。 结 果 表明 :(1) 中 国 主要 城市 的 居民 住房 支付 能 力 在 研究 期 内 总 体 呈 较 明 显 的 
减弱 趋势 ,居民 住房 支付 能 力 等 级 "持续 下 降 " 和 "越级 下 降 "的 现象 较 普 遍 ,居民 住房 支付 能 力 呈 
“加 速 下 降 "演化 特征 的 城市 占 比 达 18.52%。(2) 不 同城 市 在 居民 住房 支付 能 力 等 级 演化 特征 、 房 
价 收 入 比 演化 阶段 及 阶段 性 演化 趋势 3 个 维度 上 存在 较 明显 的 差异 性 ,(3) 总 体 而 言 ,城市 居民 住 
房 支 付 能 力 演化 阶段 与 中 国 房地产 调控 政策 做 出 重大 调整 和 地 方 出 台 重 要 房地产 调控 政策 的 时 
间 点 存在 较 强 关联 ,住房 支付 能 力 的 阶段 性 演化 趋势 与 中 国 房地产 发 展 情况 相 一 致 。 研 究 呼 吁 建 
立 健全 城市 居民 住房 支付 能 力 评估 监测 制度 ,及 时 掌握 主要 城市 居民 住房 支付 能 力 及 其 演化 规 
律 。 坚 持 “ 房 住 不 炒 " 和 “ 稳 房 价 ” 的 总 体 定位 ,科学 合理 制定 房地产 调控 的 “一 揽 子 ”政策 ,分 区 、 分 


类 推进 城市 居民 住房 支付 能 力 提升 工程 。 
关 键 词 : 住房 支付 能 


自 20 世 纪 末 以 来 ,中 国 房地产 业 快 速 发 展 "1。 
然而 ,过 高 的 房价 不 仅 增加 了 居民 购房 压力 ,还 提 
高 了 居民 的 生活 成 本 ,进而 很 大 程度 上 抑制 了 人 们 
的 生育 意愿 ”。 虽 然 人 们 可 以 通过 贷款 来 暂缓 购房 
的 资金 压力 ,但 是 贷款 者 仍 需 支付 高 额 的 贷款 利息 
并 承担 着 无 法 按期 偿还 贷款 的 风险 “。 在 新 冠 疫 情 
等 因素 影响 下 ,高 额 房贷 引发 系统 性 金融 风险 的 可 
能 性 进一步 提升 。 此 外 ,过 高 的 房价 不 利于 营造 良 
好 的 人 口 和 人 才 吸 引 环境 ,还 会 在 一 定 程 度 上 促 
使 刑事 犯罪 率 的 提高 ”。 为 积极 应 对 上 述 问 题 , 满 
足 人 们 “ 住 有 所 居 ” 的 现实 要 求 ,“ 房 住 不 炒 " 已 成 为 
中 国 房地产 调控 的 基调 ,其 中 提升 居民 住房 支付 能 
力 是 重要 任务 之 一 。 

居民 住房 支付 能 力 是 指 居民 在 维持 正常 生活 
水 平 情况 下 支付 住房 成 本 的 能 力 ”, 其 是 衡量 房价 
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合理 性 和 评估 房价 调控 成 效 的 重要 指标 ,也 是 当前 
国内 外 学 者 和 房地产 管理 部 门 关 注 的 热点 。Hul- 
chanski 最 早 对 居民 住房 支付 能 力 开展 了 研究 ,其 通 
过 对 家 庭 " 一 月 租 抵 一 月 薪 " 的 研究 计算 一 个 家 庭 
的 住房 支付 能 力 ”。 随 后 , 越 来 越 多 的 学 者 开始 关 
注 这 一 领域 并 形成 了 丰硕 的 研究 成 果 。 从 研究 方 
法 来 看 ,多 数 研 究 采 用 “房价 收入 比 ” 这 一 模型 , 通 
过 分 析 收 入 和 房价 的 关系 来 衡量 居民 对 房价 的 可 
承受 程度 ”"”"。 近 年 来 ,学 者 们 对 该 模型 进行 了 改 
进 。 一 方面 ,充分 考虑 居民 收入 变动 及 文 出 结构 对 
住房 文 付 能 力 的 影响 ,对 房价 收入 比 进行 改进 。 如 
将 住房 支出 从 收入 中 剥离 出 来 ,构建 了 基于 剩余 法 
的 居民 住房 支付 能 力 评 价 方法 ;将 居民 收入 的 变 
动 纳入 居民 住房 支付 能 力 评估 中 ,提出 了 基于 收入 
增长 的 住房 支付 能 力 模 型 '”; 充分 考虑 居住 的 住房 
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文 出 和 交通 支出 ,提出 住房 及 交通 住房 支付 能 力 指 
数 5 。 另 一 方面 ,从 购房 首付 和 贷款 偿还 能 力 2 
个 方面 ,对 居民 住房 支付 能 力 评 价 的 维度 进行 了 拓 
展 ,构建 了 住房 支付 能 力 象限 (Housing affordability 
quadrants ,HAQ) 模 型 “:.。 从 研究 内 容 来 看 ,已 有 成 
果 多 集中 于 住房 支付 能 力 评价 “”" 空间 分 布 特 
征 W ”及 影响 因素 等 方面 。 人 研究 对 象 ,由 单一 
的 购房 家 庭 向 购房 .租房 家 庭 协同 的 方向 转变 ” 。 
研究 的 时 间 尺 度 以 若干 单一 年 份 为 主 “” ,空间 尺 
度 涉 及 国家 、 地 区 和 城市 *“”。 还 有 研究 探讨 了 住 
房 支 付 能 力 的 合理 标准 ,如 李 爱 华 ” 从 市 场 角度 考 
量 北 京 的 住房 支付 能 力 后 认为 ,房价 收入 比 的 合理 
区 间 为 5.5-7.9; 昌 江 林 ”在 综合 考虑 中 国 按揭 贷款 
利率 、 期 限 和 首付 比例 等 原因 , 测 得 中 国 居民 房价 
收入 比 的 合理 区 间 应 为 4.39~6.78。 尽 管 如 此 ,已 有 
研究 对 连续 时 间 内 的 居民 住房 支付 能 力 演变 规律 
关注 仍 显 不 足 。 

值得 注意 的 是 住房 支付 能 力 演化 规律 反映 着 
城市 房价 的 发 展 趋 势 以 及 房地产 市 场 的 调控 成 效 ， 
研究 时 序 特征 不 仅 有 利于 明晰 其 演化 阶段 及 其 规 
律 ,还 能 为 找寻 居民 住房 支付 能 力 演化 驱动 因素 和 
助力 房地产 市 场 调控 等 工作 提供 支撑 。 鉴 于 此 ,本 
文 对 中 国 27 个 大 中 城市 2001 一 2019 年 的 房价 收入 
比 进行 测算 ,运用 房价 收入 比 、 滑 动 T 检 验 和 Sen’s 
斜率 估计 等 方法 评估 各 城市 的 居民 住房 支付 能 
及 其 演化 阶段 与 特征 ,以 期 为 揭示 中 国 主要 城市 居 
民 住 房 支付 能 力 时 序 演化 规律 和 助力 高 效 可 持续 
的 房地产 市 场 调 控 提 供 参 考 。 


1 数据 与 方法 


1.1 数据 来 源 

本 文选 取 中 国 35 个 主要 城市 为 研究 区 域 ,综合 
考虑 数据 可 获取 性 等 情况 ,最 终 选 取 北 京 、 上 海 广 
州 等 27 个 大 中 城市 ,对 其 2001 一 2019 年 的 居民 住 
房 支付 能 力 及 其 演化 规律 进行 评价 。 所 需 的 城镇 
居民 年 人 均 可 支配 收入 ,城镇 住宅 商品 房 单 位 平均 
销售 价格 ,城镇 人 均 住 宅 建 筑 面 积 数据 来 源 于 各 年 
度 的 4 中 国 统计 年 鉴 兴 中 国 城市 统计 年 鉴 》 和 各 城 
市 的 统计 年 鉴 及 《国民 经 济 和 社会 发 展 统计 公报 》。 
1.2 研究 方法 
1.2.1 BAA 房价 收入 比 是 一 种 衡量 城市 居 
民 住 房 支付 能 力 的 常用 方法 ,其 利用 某 城 市 一 套 标 


ChinaXiv 合 作 期 刊 


8 期 陈 潘 恰 等 : 中国 主要 城市 居民 住房 支付 能 力 演化 特征 研究 1325 


准 住房 单元 的 中 位 数 市 场 价 格 与 中 位 数 家 庭 年 收 
入 之 比 来 反 向 反映 居民 的 住房 支付 能 力 。 由 于 房 
屋 价 格 和 家 庭 收 入 的 中 位 数 难 以 广泛 获取 ,在 实际 
应 用 该 方法 时 通常 采用 房屋 价格 和 家 庭 收 入 的 平 
BAW, BSAA RRO ,本 研究 将 
中 国 房价 收入 比 的 合理 区 间 设 为 5-7, 将 房价 收入 
比 所 反映 的 居民 住房 支付 能 力 分 为 强 (<3) 、 较 强 
(3~5) .中 等 (5~7) 、 较 弱 (7~9)、 弱 (9~15) 、 极 弱 (>15 ) 
6 个 等 级 。 


_HP_ ARXAFXm _ ARXAF 
Me AIxm AI (1) 


式 中 :PIR 为 某 研究 单元 的 房价 收入 比 ;HP HI 分 
别 为 该 研究 单元 内 的 住房 平均 销售 价格 和 家 庭 年 
可 支配 收入 的 平均 值 ;AR 为 城镇 商品 住宅 的 平均 
价格 ;AF 为 城镇 人 均 住 宅 建 筑 面积 ; AI 为 城镇 居民 
年 人 均 可 支配 收入 ;m 为 城镇 家 庭 户 均 人 口 。PIR 
值 越 大 ,表明 居民 住房 支付 能 力 越 弱 。 反 之 , 则 
越 强 。 

1.2.2 滑动 了 检验 滑动 了 检验 通过 探测 时 间 序 列 
中 2 个 长 度 相 同 的 连续 子 序列 的 平均 值 是 否 具 有 显 
著 差 异性 来 检验 突变 中 。 运 用 该 方法 对 各 城市 居 
民 住 房 支 付 能 力 时 间 序 列 数据 进行 突变 点 识别 并 
划分 演化 阶段 的 步骤 如 下 :首先 ,设置 子 序列 长 度 
(m=m=n*) ,从 该 城市 居民 住房 支付 能 力 时 间 序 列 
数据 (总 长 度 为 也 ) 的 年 份 幸 开始 依次 向 后 滑动 ( 直 
至 时 间 点 L-n*) ,计算 每 个 时 间 点 上 2 个 连续 子 序列 
的 t 统 计量 。 其 次 ,依据 各 时 点 的 1 统计 量 和 给 定 显 
著 性 水 平 下 的 临界 值 i* ,识别 时 间 序 列 数据 的 突变 
点 。 看 | 才 >ix, 表 明 该 城市 居民 住房 文 付 能 力 时 间 
序列 数据 在 该 时 点 上 发 生 了 突变 ;反之 , 则 未 发 生 
突变 。 然 后 ,依据 突变 点 划分 住房 支付 能 力 演化 


阶段 。 


= 一 一 一 (2) 

nisi 十 72232 

nt+n,—2 
式 中 :nin 分别 为 两 段子 序列 的 长 度 ; zt a 分别 
为 两 子 序列 的 平均 值 ;si、s; 分 别 为 两 子 序列 样本 标 
准 差 。 
1.2.3 Sen's 余 率 估 计 研究 利用 Sen s 和 斜率 估计 对 
各 城市 不 同 演化 阶段 内 居民 住房 支付 能 力 的 演化 趋 
势 进行 测度 。Sen's 斜率 佑 计 利 用 时 间 序 列 数 据 中 
任意 两 点 间 的 斜率 中 位 数 来 检测 时 间 序 列 数据 演 
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化 趋势 ”。 若 某 城市 在 某 时 间 阶 段 的 居民 住房 支 
付 能 力 时 间 序 列 数据 为 x( 长 度 为 W) ,时 间 点 7 和 
间 的 斜率 (5;) 及 该 时 间 阶 段 内 居民 住房 支付 能 力 的 
Sen’ s RRE (Sia) UN F : 


SUT 2 N, j 
S,= j-k $ i=1,2, Ny J>k (3) 
-Per A m 
ndS Sow; /2) + 
N/ (N+2)/2] z : 
OA, ta 


SR x, x, 分 别 为 x 中 时 间 点 7、% 的 数据 值 ;入 为 
时 间 序 列 数据 中 任意 两 点 间 和 斜率 的 总 数 [N=M(M+ 
1)/2]。Suu 反 映 时 间 序 列 数 据 的 演化 速率 ,Su 大 于 
0 表示 增长 趋势 ,小 于 0 表示 下 降 趋 势 。5, 的 绝对 
值 越 大 ,表明 时 间 序 列 数 据 的 演化 速度 越 快 。 利 用 
Mann-Kendall 检验 2 ,计算 该 时 间 序 列 数据 演化 
趋势 的 Z 统 计量 (%) ,车 |Z,| 大 于 给 定 显著 性 水 平 
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下 的 临界 值 Z1-w, 表 明 该 时 间 序 列 数 据 存 在 显著 的 
演化 趋势 。 


2 结果 与 分 析 


2.1 住房 支付 能 力 及 其 演化 的 总 体 特征 

从 时 间 维 度 看 ,2001 年 27 个 大 中 城市 的 居民 住 
房 支付 能 力 总 体 较 强 ,共有 21 个 城市 的 居民 住房 支 
付 能 力 等 级 处 于 “ 较 强 "和 “ 强 ”, 处 于 "“ 较 弱 ” 等 级 的 
城市 仅 为 1 个 (图 1)。2002 年 以 来 ,在 27 个 大 中 城 
市 中 ,居民 住房 支付 能 力 等 级 为 “ 强 ” 的 城市 数 为 0， 
“ 较 强 ”和 “中 等 ”的 城市 数量 总 体 呈 减少 趋势 。 与 
此 同时 ,居民 住房 支付 能 力 呈 “ 较 弱 ”“ 弱 ”和 “ 极 弱 ” 
的 城市 占 比 总 体 呈 增长 态势 。2015 一 2019 年 居民 
住房 支付 能 力 呈 “ 极 弱 ”等 级 的 城市 占 比 增长 明 
显 。 上 述 结果 表明 ,在 2001 一 2019 年 27 个 大 中 城 
市 的 居民 住房 支付 能 力 总 体 呈 减弱 趋势 。 


mH MS M 


© 


` > 小 
> 8 Mv PS 


图 1 中 国 主要 城市 居 
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民 住 房 支付 能 力 等 级 构成 


Fig. 1 Proportion of the housing affordability of major cities in China 


从 居民 住房 支付 能 力 等 级 的 演化 来 看 , 27 个 大 
中 城市 中 ,55.56% 的 城市 居民 住房 支付 能 力 等 级 总 
体 呈 持续 减弱 特征 (图 2)。 北 京 的 居民 住房 支付 能 
力 由 “中 等 ”水 平 逐 渐变 为 “ 极 弱 ” 等 级 ,西安 居民 住 
房 支 付 能 力 由 “中 等 "持续 下 降 为 “ 弱 ” 等 级 ,重庆 居 
民 住 房 支 付 能 力 由 “ 强 ” 等 级 降 为 “ 较 弱 ”等 级 。 在 
研究 期 内 ,深圳 杭州、 合肥 3 个 城市 的 居民 住房 支 
付 能 力 在 2004 一 2005 年 出 现 了 “越级 下 降 ” 的 现 
象 。 在 这 期 间 , 杭 州 的 居民 住房 支付 能 力 由 “中 等 ” 
降 至 “ 较 弱 ”等 级 ,深圳 、 合 肥 的 居民 住房 支付 能 力 
由 “ 较 强 ” 降 至 “ 弱 ” 等 级 。 上 海 .长 春 等 6 个 城市 的 


居民 住房 支付 能 力 在 2001 一 2019 年 呈 反 复 波动 特 
征 , 即 居民 住房 支付 能 力 在 各 等 级 中 反复 变动 。 银 
川 \ 呼 和 浩特 ` 沈 阳 的 居民 住房 支付 能 力 的 等 级 较 
为 稳定 ,在 研究 期 内 未 发 生 明 显 的 大 幅 变动 。 
进一步 分 析 发 现 ,中 国 城市 的 居民 住房 支付 能 
力 等 级 呈现 出 东南 向 西北 递增 的 总 体 特征 。 居 民 
住房 支付 能 力 等 级 具有 “持续 减弱 ”和 “越级 下 降 ” 
现象 的 城市 多 分 布 于 北京 .深圳 等 东南 沿海 城市 。 
这 些 城市 人 口 快速 增长 ,在 巨大 的 住房 “ 刚 需 ”背景 
下 ,房地产 市 场 火热 ,居民 住房 支付 能 力 快 速 下 
降 。 而 银川 等 西部 的 城市 社会 经 济 水 平和 人 口 增 
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注 :* 表 示 居 民 住房 支付 能 力 等 级 总 体 呈 持续 下 降 特 征 的 城市 。 
图 2 中 国 27 个 大 中 城市 


居民 住房 支付 能 力 等 级 


Fig. 2 Housing affordability ratings in 27 huge and medium size cities in China 


量 相对 较 低 ,居民 房价 收入 比 普 遍 较 低 且 变化 较为 
平稳 。 
2.2 住房 支付 能 力 演化 的 阶段 性 特征 


住房 支付 能 力 演化 的 突变 点 和 演化 阶段 分 别 为 1 个 
和 2 个 。 另 一 方面 ,各 城市 的 居民 住房 支付 能 力 演 
化 的 突变 点 和 演化 阶段 始末 时 间 点 存在 明显 差 


房价 收入 比 时 间 序 列 数据 的 滑动 7 检验 结果 显 
示 ,2001 一 2019 年 27 个 城市 的 居民 住房 支付 能 力 演 
化 的 突变 点 及 由 此 识别 出 的 演化 阶段 存在 差异 ( 表 
1)。 一 方面 ,27 个 城市 居民 住房 支付 能 力 演化 的 突 
变 点 和 演化 阶段 的 数量 不 尽 相 同 。2001 一 2019 年 
杭州 居民 住房 支付 能 力 演化 的 突变 点 和 演化 阶段 
数量 分 别 为 3 个 和 4 个 ,兰州 .石家庄 和 深圳 等 17 个 
城市 居民 住房 支付 能 力 演 化 的 突变 点 和 演化 阶段 
分 别 为 2 个 和 3 个 ,武汉 南昌、 上海 等 9 个 城市 居民 


异 。 总 体 而 言 ,2004、2008 、2015 年 和 2016 年 是 居民 
住房 支付 能 力 发 生 突变 频数 最 多 的 4 个 年 份 。 

从 居民 住房 支付 能 力 演化 阶段 的 Sen’s 斜率 来 
看 ,兰州 .石家庄 和 杭州 等 20 个 城市 的 房价 收入 比 
不 断 增加 , 占 人 研究 城市 总 量 的 比例 高 达 74.07%。 这 
一 结果 表明 ,2001 一 2019 年 中 国 主要 城市 的 居民 住 
房 支 付 能 力 持续 下 降 。 其 中 ,武汉 南昌 .重庆 t 
州 、 上 海 和 青岛 共 6 个 城市 的 房价 收入 比 在 研究 期 
内 始终 呈现 出 显著 的 增长 态势 。 北 京 青岛、 上 海 、 
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表 1 中 国 主要 城市 居民 住房 支付 能 


演化 阶段 识别 及 Sen’s 和 斜率 估计 结果 


Tab.1 Results of the evolution stages and the Sen’s estimator of the housing affordability in major cities in China 


城市 子 序列 | 2001 |2002 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [2011 | 2012 2013 |2014 2015 |2016 | 2017] 2018 | 2019 
长 度 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 年 | 和 

兰州 3 0.31(1.04) 0.12(2.47”) 0.03(0.49 ) 

石家庄 3 0.37(1.02) 0.28(2.19") 0.98 (1.02) 

杭州 3 0.52(1.02) 0.48(2.40"") 0.44(0.00) 0.80(1.04) 

深圳 3 -0.14(-0.34) 0.51(1.25) 1.22(1.22) 

成 都 4 0.52(1.70”) 0.03(0.31) 0.93(1.70") 

合肥 4 0.48(1.70") 0.09(0.47) 0.34(0.34) 

宁波 3 0.39(1.70”) 0.29(1.44 ) 0.26(0.00) 

海口 3 0.26(0.34) 0.07(0.75) 0.84(1.04) 

广州 3 0.30(1.71”) 0.09(0.87) 0.44(1.13) 

厦门 3 0.59(1.71”) 0.35(1.79”) 0.35(1.02) 

呼和浩特 2 -0.43(-2.20”) 0.03(1.03) 0.87(0.00) 

大 连 4 0.68(1.88") -0.05(-0.19) 0.11 (0.90) 

长 春 3 -0.50(-0.38) 0.70( 1.50") 0.07 (0.60) 

北京 3 0.20(0.75 ) 0.25(1.97°) 0.34(0.34) 

沈阳 2 -0.07(-1.88”) -0.12(-1.97") 0.48 (1.04) 

武汉 5 0.78(3.00”) 0.09(1.44 ) 

南昌 2 0.57(2.70") 0.16(3.29"") 

重庆 3 0.40(3.34”) 0.20(1.58") 

福州 3 0.60(3.09™) 0.50(2.34™™) 

济南 3 0.18(1.36 ) 0.07(1.09) 

贵阳 3 0.06(1.11) 0.42(3.11°") 

长 沙 4 0.08 (0.87) 0.75(0.00) 0.02(0.00) 

银川 3 -0.08 (-0.62) -0.05(-0.73) 0.21(0.75) 

南京 4 0.03(0.12 ) 0.28(1.50 ) -0.11(0.00) 

上 海 4 0.28(3.28™) 1.82(2.85™) 

青岛 5 0.12(2.19”) 0.80(2.85”) 

西安 3 0.06(1.53”) 1.00(1.04) 


贵阳 和 西安 共 5 个 城市 房价 收入 比 的 Sen’s 斜 率 在 
连续 的 演化 阶段 上 递增 ,居民 住房 支付 能 力 呈 明显 
的 加 速 下 降 趋势 。 尽 管 如 此 , 兰州、 宁波、 厦门 、 武 
汉 、 南 昌 重庆、 福州 济南 共 8 个 城市 房价 收入 比 的 
Sen’ s 斜率 在 连续 时 序 上 呈 递减 特征 ,居民 住房 文 
付 能 力 下 降 趋 势 有 所 放 缓 。 深 圳 .呼和浩特 ,大 连 、 
长 春 ` 沈 阳 、 银 川南 京 共 7 个 城市 房价 收入 比 的 
Sen’ s 斜率 在 部 分 演化 阶段 内 出 现 了 负 值 ,表明 这 
些 城市 的 居民 住房 支付 能 力 经 历 过 阶段 性 的 改善 
过 程 。 但 需 注 意 的 是 ,深圳 、 呼 和 浩特 和 银川 房价 
收入 比 的 Sen’'s 斜 率 在 时 序 阶段 上 仍 呈 现 递 增 特 
征 , 沈 阳 房 价 收 入 比 的 Sen’s 斜 率 在 经 历 2 次 阶段 性 
的 递减 后 出 现 了 “由 负 转 正 " 式 的 “ 触 底 反 弹 ” 现 


注 : 括 号 内 数值 为 Z 值 ;* 、**、*** 分 别 表示 0.1、0.05 和 0.01 的 显著 性 水 平 。 


象 。 上 述 发 现 表明 ,中 国 大 中 城市 居民 住房 支付 能 
力 降低 的 风险 依然 存在 。 

总 体 而 言 ,北京 、 上 海 等 一 线 城市 居民 住房 支 
付 能 力 呈 显著 下 降 的 趋势 ,长春 . 呼 和 浩特 等 二 线 
城市 居民 住房 支付 能 力 呈 现 阶段 性 改善 的 特征 , 兰 
州 等 三 线 城市 居民 住房 支付 能 力 下 降 程 度 有 所 减 
弱 。 上 述 发 现 表 明 ,城市 的 社会 经 济 发 展 水 平 在 一 
定 程 度 上 与 居民 的 住房 支付 能 力 及 其 演化 规律 存 
在 关联 性 。 
2.3 住房 支付 能 力 演化 特征 与 房地产 调控 的 关联 性 

分 析 27 个 城市 住房 支付 能 力 演化 总 体 特 征 和 
中 国 房地产 调控 政策 等 内 容 后 发 现 ,房地产 调控 与 
城市 居民 住房 支付 能 力 及 其 演化 存在 较为 密切 的 
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关联 性 。 一 方面 ,中 国 主要 城市 的 居民 住房 支付 能 
力 演化 “拐点 ”与 重要 的 房地产 调控 政策 的 出 台 时 
间 存 在 较 高 程度 的 重合 。 具 体 而 言 ,2001 一 2019 年 
中 国 房地产 市 场 经 历 了 3 次 重大 的 政策 调整 。 一 是 
自 2004 年 8 月 31 日 起 ,中 国 经 营 性 国有 土地 使 用 权 
由 “协议 出 让 ”全 面 转 为 “公开 竞价 出 让 ”。 该 政策 
的 实施 在 很 大 程度 上 推动 了 中 国 地 价 和 房价 的 快 
速 上 涨 ,继而 导致 了 城市 居民 住房 文 付 能 力 持 续 下 
降 。 二 是 在 2008 年 ,为 了 应 对 美国 次 贷 危 机 所 引发 
的 全 球 性 金融 风险 ,中国 实 行 “四 万 亿 救 市 计划 ”， 
下 调 贷 款 基 准 利率 并 将 购房 首付 比例 降 为 20% 且 
免 征 个 人 住房 营业税 。 需 要 说 明 的 是 ,上 述 政策 不 
同 于 2008 年 之 前 以 * 稳 房价 "为 主 基调 的 调控 政 
策 。 在 “四 万 亿 救 市 计划 ”和 房地产 调控 政策 的 双 
重 刺激 下 ,中 国 房地产 业 迈 入 快速 发 展 的 新 阶段 。 
三 是 2016 年 中 央 经 济 工作 会 议 首次 明确 了 “房子 是 
用 来 住 的 不 是 用 来 炒 的 "总体 定 位 ,为 推进 中 国 以 
“ 房 住 不 炒 ” 为 基调 的 房地产 调控 奠定 了 基础 。 男 
一 方面 ,中 国 主要 城市 居民 住房 支付 能 力 演化 特征 
与 房地产 业 发 展 规律 相 一 致 。 具 体 而 言 ,中国 自 
1998 年 全 面 进入 房地产 业 市 场 化 改革 阶段 以 来 , 先 
后 于 2001、2002 年 实施 了 商品 房 预 售 制度 、 土 地 招 
标 挂牌 出 让 制度 。2003 年 《国务 院 关 于 促进 房 地 
产 市 场 持续 健康 发 展 的 通知 》 明 确 了 房地产 业 在 国 
民 经 济 中 的 “支柱 产业 ”地 位 。 随 后 ,中 国 房地产 业 
快速 发 展 ,城市 住房 价格 快速 增长 。 由 于 中 国 城市 
房价 增长 速度 总 体 快 于 居民 收入 增长 速度 ,城市 居 
民 住 房 支付 能 力 持续 降低 。 本 研究 结果 证 实 了 上 
述 分 析 , 即 中 国 主要 城市 居民 住房 文 付 能 力 在 
2004 , 2008 年 和 2016 年 发 生 突变 的 现象 较为 普遍 ， 
各 阶段 的 演化 趋势 与 房地产 市 场 发 展 相 关联 。 
进一步 分 析 发 现 ,居民 住房 支付 能 力 演化 “ 拐 
点 ”和 趋势 的 差异 性 与 地 方 的 房地产 调控 亦 存在 较 
强 的 关联 性 。 如 2014 一 2015 年 ,深圳 .合肥 ,成 都 、 
厦门 等 地 的 居民 住房 支付 能 力 出 现 了 演化 的 “ 拐 
点 ”, 与 这 些 城市 取消 “限购 ”、 下 调 首 套房 购房 首付 
款 比 例 等 政策 调整 有 关 。 银 川 沈阳、 呼和浩特 等 
地 居民 住房 支付 能 力 的 提升 与 研究 期 内 当地 的 房 
地 产 调控 政策 有 较 强 关联 。 需 要 说 明 的 是 ,这 些 城 
市 多 地 处 中 国 西部 和 东北 部 地 区 ,房地产 市 场 火热 
程度 相对 较 低 。 在 以 * 稳 房价 "为 导向 的 房地产 调 
控 下 ,城市 居民 住房 支付 能 力 呈 增长 态势 。 但 当地 
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的 政策 调整 ,如 银川 近年 来 出 台 了 关于 提高 公积金 
贷款 额度 .降低 购房 首付 比例 等 政策 ,在 较 大 程度 
上 推动 了 房价 的 上 涨 ,导致 居民 住房 支付 能 力 下 
降 。 南 京 居民 住房 支付 能 力 在 2016 一 2019 FŒ E 
升 趋势 ,应 归 因 于 其 通过 采取 限制 土地 出 让 竞价 上 
限 、 打 击 “ 插 盘 惜 售 ”、 扩 大 限购 的 区 域 范 围 和 实行 
“ 限 卖 " 等 一 揽 子 政策 对 房价 的 有 效 调控 。 


3 结论 与 建议 


3.1 结论 

本 文 在 评价 中 国 北京 上 海 和 广州 等 27 个 大 中 
城市 2001 一 2019 年 居民 住房 支付 能 力 的 基础 上 , 运 
用 滑动 7 检验 和 Sen’s 斜率 估计 等 时 间 序 列 数 据 分 
析 方 法 对 各 城市 居民 住房 支付 能 力 的 演化 阶段 及 
趋势 进行 了 研究 ,得 到 的 主要 结论 如 下 : 

(1) 中 国 主要 城市 居民 住房 支付 能 力 总 体 呈 较 
明显 的 减弱 趋势 。 从 居民 住房 支付 能 力 等 级 及 其 
演化 特征 来 看 ,27 个 大 中 城市 中 ,居民 住房 支付 能 
Fy Ba” BESS” BAB SS” EB EY ITT AE OEE 
内 呈 增 长 态势 。55.56% 的 城市 居民 住房 支付 能 
等 级 总 体 呈 持续 减弱 特征 ,部 分 城市 的 居民 住房 支 
付 能 力 等 级 出 现 了 “越级 下 降 ” 的 现象 。 从 居民 住 
房 支付 能 力 演化 趋势 的 阶段 性 特征 来 看 ,居民 住房 
支付 能 力 时 持续 下 降 特 征 的 城市 占 比 高 达 74.07%， 
居民 住房 支付 能 力 旺 加速 下 降 特 征 的 城市 占 比 为 
18.52%。 研 究 期 内 , 仅 有 8 个 城市 的 居民 住房 支付 
REJ FEA MIE 

(2) 中 国 主要 城市 居民 住房 支付 能 力 演化 特征 
存在 3 个 维度 上 的 差异 性 。 其 一 ,在 居民 住房 支付 
能 力 等 级 演化 特征 维度 ,存在 "持续 减弱 “越级 下 
降 ”“ 反 复 波 动 " 和 “相对 稳定 ”4 种 居民 住房 支付 能 
力 等 级 演化 类 型 ;其 二 ,在 居民 住房 支付 能 力 演化 
阶段 维度 ,各 城市 的 居民 住房 支付 能 力 演化 阶段 的 
数量 和 起 止 时 间 不 尽 相 同 ; 其 三 ,在 居民 住房 文 付 
能 力 的 阶段 性 演化 趋势 维度 ,存在 “持续 减弱 ”加 
速 下 降 ”“ 减 速 下 降 ”" 和 “ 触 底 反 弹 ” 等 多 种 居民 住房 
支付 能 力 演化 模式 。 

(3) 城市 居民 住房 支付 能 力 演化 特征 与 房地产 
调控 存在 较 强 的 关联 性 。 城 市 居民 住房 支付 能 
时 间 序 列 数据 在 2004、2008、2015 年 和 2016 年 发 生 
突变 的 现象 较为 普遍 ,这 与 中 国 房地产 调控 做 出 重 
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大 调整 的 时 间 相 一 致 。 地 方 性 的 房地产 调控 政策 ， 
在 一 定 程 度 上 也 与 当地 的 居民 住房 支付 能 力 演化 
规律 存在 关联 。 与 此 同时 ,城市 居民 住房 支付 能 力 
的 阶段 性 演化 特征 与 中 国 房地产 市 场 的 发 展 趋势 
相 一致 。 抑 制 房价 过 快 上 涨 ,是 减缓 城市 居民 住房 
支付 能 力 下 降 速 度 和 提升 城市 居民 住房 支付 能 
的 重要 基础 。 
3.2 建议 

未 来 一 段 时 期 ,中 国 主要 城市 仍然 存在 居民 住 
房 支付 能 力 下 降 的 风险 。 本 文通 过 揭示 中 国 主要 
城市 2001 一 2019 年 居民 住房 支付 能 力 的 阶段 性 演 
化 特征 及 其 与 房地产 调控 的 关联 性 ,为 反思 中 国 房 
地 产 调控 和 提升 城市 居民 住房 支付 能 力 提供 了 三 
点 启示 :其 一 ,坚持 “ 房 住 不 炒 ”" 和 “ 稳 房 价 ” 的 总 体 
定位 ,科学 合理 制定 房地产 调控 的 "一揽子 "政策 ， 
是 抑制 房价 过 快 上 涨 和 缓解 城市 居民 住房 支付 能 
力 下 降 压 力 的 有 效 手段 。 在 新 冠 疫情 和 房地产 市 
场 总 体 走低 的 大 背景 下 ,在 制定 房地产 调控 政策 
时 ,应 以 “ 稳 房 价 ” 和 “ 保 发 展 ” 为 目标 , 既 要 防止 房 
价 过 快 上 涨 ,又 要 确保 中 国 房地产 市 场 “ 软 着 陆 ” 和 
健康 发 展 。 近 年 来 ,南京 通过 出 台 关 于 土地 出 让 、 
住房 销售 与 购买 等 环节 中 多 元 主体 的 "一揽子 " 调 
控 政 策 ,在 “ 稳 房 价 ”" 上 取得 了 阶段 性 的 胜利 ,在 很 
大 程度 上 扼 制 了 居民 住房 支付 能 力 的 下 降 势 尖 ,为 
其 他 城市 提供 了 参考 。 其 二 ,落实 “一 城 一 策 ”, 确 
保 房价 和 居民 收入 水 平 相 适 应 ,是 提升 城市 居民 住 
房 支付 能 力 的 关键 基础 。 具 体 而 言 ,我 们 应 以 “ 确 
保 房 价 和 居民 收入 水 平 相 适 应 ”为 导向 ,充分 考虑 
不 同 地 区 的 社会 经 济 与 居民 收入 情况 ,从 “ 稳 房 价 ” 
“ 拓 ( 租 . 售 ) 市 场 " 和 “ 促 增收 "等 维度 制定 相关 政 
TTS ARE” ,全 面 落 实 居 民 住 房 支 付 能 力 提 
升 的 “一 城 一 策 ” ,分 区 分 类 推进 居民 住房 支付 能 
力 提 升 工程 。 其 三 ,强化 “决策 支持 ”, 加 快 建立 健 
全 居民 住房 支付 能 力 评估 监测 制度 ,及 时 掌握 中 国 
主要 城市 居民 住房 支付 能 力 及 其 演化 规律 ,为 上 述 
工作 提供 支撑 。 

研究 发 现 城市 的 居民 住房 支付 能 力 与 其 经 济 
水 平 及 房地产 调控 政策 存在 较 强 的 关联 ,但 本 文 仅 
对 此 进行 了 定性 分 析 。 因 而 在 基础 资料 可 获取 的 
前 提 下 ,对 中 国 不 同 规模 城市 的 居民 住房 支付 能 力 
演化 规律 及 其 影响 因素 进行 定量 分 析 ,系统 推进 关 
于 提升 居民 住房 支付 能 力 的 政策 研究 将 是 本 文 拟 


进一步 深入 的 方向 。 
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Variations of housing affordability of major cities in China 


CHEN Panyu', TONG Luyi™ 
(1. School of Public Administration, China University of Geosciences, Wuhan 430074, Hubei, China; 
2. Key Laboratory of the Research on Rule in Law, Ministry of Natural Resources of PR China, Wuhan 430074, Hubei, China) 


Abstract: This study examined variations in housing affordability in 27 large- and medium-sized Chinese cities 
during 2001—2019 with the methods of house price-to-income ratio, moving T test, and Sen’ s slope estimator. 
The relationships between housing affordability variations in major cities and policies aimed at regulating the real 
estate market in China were also discussed. The results showed the following: (1) A decreasing trend in housing 
affordability in major cities was generally present in China during 2001—2019. A “persisting decrease” and 
“leapfrog decrease” in housing affordability ratings were clearly observed. Moreover, an “accelerating decrease” 
in housing affordability was observed in 18.52% of the studied cities. (2) Differences between cities in terms of 
three aspects were observed, namely the dynamics of the housing affordability ratings, the stages of variation in 
house price-to-income ratio and the corresponding trends. (3) In general, the aforementioned variation stages re- 
lated to the adjustment of policies aimed at regulating the real estate market in China and the passing of important 
housing price-control measures by local authorities. Housing affordability trends were generally consistent with 
the development of the real estate market in China. The study suggests a framework for assessing and monitoring 
housing affordability to promote its timely estimation and provide insight into its dynamics. A package of policies 
aimed at regulating the real estate market and projects aimed at improving housing affordability in cities of partic- 
ular regions were also advocated, in line with the “non-speculative housing” and “stable housing price” strategies. 
Key words: housing affordability; variations; house price-to-income ratio; moving T test; Sen’s slope estima- 
tor; China 


